











S t r e s z c z e n i e
Kraków,	 tak	 jak	większość	 rozwijających	 się	 obszarów	metropolitalnych,	 doświadcza	 dynamicznych	 proce-
sów	suburbanizacyjnych.	Słabo	zainwestowane	tereny	leżące	w	bezpośrednim	zasięgu	oddziaływania	dużych	
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A b s t r a c t	
Krakow,	 as	 many	 other	 developing	 metropolitan	 areas,	 undergoes	 dynamic	 suburban	 processes.	 Under-
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Analizie	 architektoniczno-urbanistycznej	 zostały	 poddane	 zespoły	 zabudowy	



















 – ilość jednostek mieszkaniowych1 w poszczególnych typach występujących w obrębie ze-
społu,
 – typ jednostek mieszkaniowych (budynki jednorodzinne w zabudowie wolno stojącej, bliź-
niaczej, szeregowej, lokale w budynkach jednorodzinnych, lokale w budynkach wieloro-
dzinnych),
1	 Jednostką	mieszkaniową	będzie	 się	w	niniejszym	opracowaniu	 określało	wyodrębnioną,	
samodzielną	przestrzeń	w	budynku	lub	cały	budynek	służący	do	celów	mieszkaniowych	dla	
potrzeb	tylko	jednego	gospodarstwa	domowego,	np.	budynek	jednorodzinny,	mieszkanie.
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 – uśrednioną powierzchnię działki przypadającą na pojedynczą jednostkę mieszkaniową 
w zależności od typu (obliczoną wg zasady: [pow. działki dla całego zespołu – pow. we-
wnętrznej drogi dojazdowej]/ilość jednostek mieszkaniowych w zespole),
 – powierzchnię użytkową oraz powierzchnię zabudowy odpowiadającą każdemu typowi 
jednostki mieszkaniowej, występującemu w obrębie zespołu,
 – wskaźnik intensywności zabudowy dla każdego typu jednostki mieszkaniowej występu-
jącej w zespole,
 – czy zespół posiada kontrolowany wjazd (ang. gated community),








uzyskiwane	 z	 oficjalnych	 ofert	 deweloperów	 zostały	 poddane	 weryfikacji.	 Często	
















o	 ogromnym	 zainteresowaniu	 mieszkaniem	 w	 terenach	 podmiejskich.	 Wywołany	
tym	zjawiskiem	wzrost	cen	nieruchomości	z	pewnością	znacznie	się	przyczynił	do	
obserwowanej	zmiany	wzorców	mieszkaniowych.	Przeważająca	dotychczas	w	wiej-
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lorodzinnej	 z	 jednym	wyjątkiem,	 jakim	 jest	 obszar	 zajęty	 przez	 zespół	 nr	 33	 na	 osiedlu	
Łokietka.	W	przypadku	obszarów	nieobjętych	miejscowym	planem	zagospodarowania	do-
puszczalne	wskaźniki,	 typ	 i	 funkcję	 dla	 nowej	 zabudowy	ustala	 się	w	oparciu	 o	Ustawę	
o	 planowaniu	 i	 zagospodarowaniu	 przestrzennym,	 która	 narzuca	 obowiązek	 kontynuacji	
cech	 zabudowy	 istniejącej	 na	 danym	obszarze.	Nie	 jest	 zatem	możliwe,	 aby	 zabudowa	
wielorodzinna	mogła	powstawać	w	terenach	zabudowy	jednorodzinnej.	
4	 Budynek	mieszkalny	jednorodzinny	to	taki	(wg	ustawy	z	dnia	7	lipca	1994	r.	Prawo	budow-
lane),	w którym dopuszcza się wydzielenie nie więcej niż dwóch lokali mieszkalnych (…).
5	 Mowa	o	zespole	o	nazwie	„Osiedle	Stokrotki”,	położonym	w	miejscowości	Giebułtów	przy	
ul.	 Jurajskiej,	 http://www.osiedlestokrotki.pl/.	 Numeracja	 zespołów	 jest	 zgodna	 z	 użytą	
w	opisywanych	badaniach.
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nistycznego	większej	 skali.	Najczęściej	 jednak	 stosowanym	 jest	 trzeci	 typ	układu	
(il.	 3),	 będący	 konsekwencją	 powszechnego	 w	 Małopolsce	 charakterystycznego	
rozdrobnienia	własnościowego	na	długie	i	wąskie	działki	(pozostałość	po	rolniczym	
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regionu8.	Wyraża	 się	 to	 nie	 tylko	w	 ograniczeniach	 intensywności	 zabudowy,	 ale	
także	narzucaniem	stylizacji	poprzez	stosowanie	określonego	języka	form	architek-













O	 charakterze	 powstających	 zespołów	 obok	 formy	 architektonicznej	 decyduje	
również	 typ	 zabudowy.	 Układy	 szeregowe	 poprzez	 swoją	 zwartość	 i	 regularność	
mają	 charakter	 zdecydowanie	 nawiązujący	 do	 zabudowy	 pierzejowej	 kojarzonej	
z	obszarami	miejskimi.	Budynki	bliźniacze	zestawiane	ze	sobą	bryłami	 jednokon-
dygnacyjnych	garaży,	mimo	 znacznej	 intensywności	mogą	 robić	wrażenie	 gęstej,	
lecz	wpisanej	w	naturalny	krajobraz	zabudowy	(il.	6),	co	z	kolei	zbliża	 je	do	prze-

















architektoniczego,	 charakterystycznego	 dla	 budownictwa	 drewnianego	 z	 początków	 XX	
wieku	i	starszego.
9	 Mowa	 o	 zespole	 położonym	w	miejscowości	 Zielonki	 przy	 ul.	 Długopolskiej.	 Numeracja	
zespołów	jest	zgodna	z	użytą	w	opisywanych	badaniach.
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budynków,	 a	 nie	 jak	 to	 bywa	w	 przypadku	 indywidualnych	 inwestycji,	 linią	wyso-
kich	ogrodzeń.	Sposób	rozwiązania	posadzki	ciągów	komunikacyjnych	daje	pierw-
szeństwo	pieszym	przed	samochodami.	Takie	cechy	wspomagają	budowanie	więzi	
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nazywają	 swoje	 inwestycje	 deweloperzy,	 przeważnie	 pozbawione	 są	 typowych	 dla	
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T a b e l a  1 
Powszechny brak wyższej organizacji przestrzennej na obszarach podmiejskich jest w dużej mierze 
konsekwencją nieskuteczności planowania. Powyższa analiza pokazuje do jakiego stopnia koncepcje 
planistów są ignorowane przez inwestorów, szczególnie w zakresie elementów, które mogłyby spajać 
powstające niezależnie inwestycje
Common lack of major spatial organisation in suburban areas is mostly a result of an ineffective planning 
system. This study shows how planning concepts are being  ignored by developers, especially in case of these 
elements that potentially could put single investments together
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Obok	 braku	 powiązań	 formalnych	 z	 otoczeniem	 charakterystyczną	 cechą	 po-




oznacza	maksymalny	dystans,	 jaki	 człowiek	 jest	 skłonny	pokonywać	na	piechotę	


























życia	 społecznego,	opartym	na	 funkcjonowaniu	 sieci	 rozmaitych	zależności	 prze-
strzennych,	wykraczających	znacznie	poza	 lokalną	skalę.	Elementarne	społeczne	





od	wieków	 logikę	miejsca	 i	 czasu.	Bliskość	 terytorialna	 przestała	 być	warunkiem	
interakcji	dwóch	osób,	a	czas	potrzebny	na	przebycie	określonego	dystansu	uległ	
znacznemu	skróceniu.	Technologiczne	możliwości	zaczęły	kształtować	wiele	aspek-
tów	życia	 jak	 zakres	codziennych	kontaktów,	 specyfikę	pracy,	poziom	mobilność,	
a	nawet	sięgać	do	sfery	kultury.	W	pierwszej	 linii	przekształcenia	sięgnęły	dużych	
ośrodków	miejskich,	które	jako	pierwsze	zaadaptowały	nowe	możliwości	technolo-
giczne	 na	 potrzeby	 biznesu.	W	 konsekwencji	 powolnym	przeobrażeniom	 zaczęły	
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rolno-hodowlanych,	 już	 tylko	nieliczni	utrzymują	się	w	pełni	z	 takich	zajęć.	Opisa-
ne	tendencje	powodują,	że	tereny	wiejskie,	które	dotychczas	stanowiły	niezależne,	
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16		 Dystans	 nie	 jest	 odległością	 ale	 czasem	 potrzebnym	 na	 dojście	 lub	 dojazd	 do	miejsc,	
ewentualnie	na	zalogowanie	się	do	wybranych	serwisów	sieciowych.
Publikacja objęta jest prawem autorskim. Wszelkie prawa zastrzeżone. Kopiowanie i rozpowszechnianie zabronione. 
Publikacja przeznaczona jedynie dla klientów indywidualnych. Zakaz rozpowszechniania i udostępniania w serwisach bibliotecznych. 
http://www.ejournals.eu/Czasopismo-Techniczne/
102
a	 ich	 dzieciom	 bawić	 się	 na	 podwórku	 z	 innymi	 dziećmi.	 Dopiero	 z	 chwilą	 prze-















o	 różnorodności	 i	 barwności	 kontaktów	międzyludzkich,	 sprowadzając	 społeczne	
funkcjonowanie	człowieka	do	ściśle	zaplanowanych	zdarzeń.
Współczesna	 rzeczywistość	 przestrzenna	 tworzona	 jest	 na	 podstawie	 nowe-
go,	sieciowego	porządku.	Mimo	to	mieszkanie	w	centrach	miast,	wewnątrz	starych	
struktur	urbanistycznych,	wciąż	 jest	przedmiotem	pożądania.	Społeczna	cena	za-
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